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s t r e s z c z e n i e
Pomimo	 wielu	 narzędzi	 wspomagających	 zarządzanie	 procesem	 budowlanym	 opóźnienie	
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zarówno	dla	 inwestora,	 jak	 i	wykonawcy	budowlanego.	Tymczasem	 inwestycje	budowla-
ne,	nawet	wzorowo	zaplanowane	 i	zorganizowane,	niosą	ze	sobą	ryzyko	wystąpienia	nie-
przewidzianych	zdarzeń	 i	 problemów,	które	w	efekcie	mogą	 stać	 się	przyczyną	nietermi-
nowego	ukończenia	 robót	 (wystąpienia	 opóźnień).	 Jak	pokazują	 badania	 przeprowadzone	
w	rozwiniętych	oraz	rozwijających	się	krajach,	opóźnienia	w	robotach	budowlanych	są	po-
wszechnym	 oraz	 najczęściej	 powtarzającym	 się	 problemem	 przy	 realizacji	 przedsięwzięć	
budowlanych	[34].	Opóźnienie	dla	inwestora	może	oznaczać	brak	możliwości	uzyskiwania	









mierzeń	podjętych	badań	 jest	próba	 identyfikacji	 i	hierarchizacji	czynników,	które	w	opi-
niach	wykonawców	budowlanych	powodują	opóźnienia	w	realizacji	robót.
2. Opóźnienia w robotach budowlanych
Opóźnienie	w	robotach	budowlanych	może	być	zdefiniowane	jako	przekroczenie	usta-
lonej	w	umowie	daty	ich	wykonania.	Kodeks	cywilny	[15]	rozróżnia	dwa	rodzaje	opóźnień.	
Pierwsze	 to	opóźnienie	zwykłe,	a	drugie	 to	opóźnienie	kwalifikowane,	czyli	 tzw.	zwłoka.	
Zwłoka	to	stan	kwalifikowanego	opóźnienia	w	wykonaniu	zobowiązania,	występujący	naj-
częściej	po	stronie	dłużnika	i	spowodowany	okolicznościami,	które	obciążają	dłużnika	[27].	
Opóźnienie zwykłe	 jest	wynikiem	 niedopełnienia	 świadczenia	 przez	 dłużnika	w	 określo-
nym	terminie.	To	natomiast,	zgodnie	z	KC	art.	476,	jest	następstwem	okoliczności,	za	które	
dłużnik	odpowiedzialności	 nie	 ponosi.	 spotykane	w	 trakcie	 realizacji	 robót	 budowlanych	
opóźnienia	to	zarówno	opóźnienia	zwykłe,	jak	i	zwłoki.	należy	jednak	zauważyć,	że	stro-
ną	odpowiedzialną	za	opóźnienia	kwalifikowane	(zwłoki)	w	przypadku	robót	budowlanych	
może	być	 także	 inwestor.	Poniesienie	odpowiedzialności	 za	powstałe	opóźnienia	w	 robo-
tach	budowlanych	istotnie	zależy	od	zapisów	zawartych	w	umowach	pomiędzy	wykonawcą	
a	inwestorem.	W	zależności	od	nich	ryzyko	związane	z	realizacją	robót	może	być	w	różny	
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wypadku	 upoważniony	 do	wydłużenia	 terminu	 realizacji,	 ale	 nie	 otrzymuje	 z	 tego	 tytułu	
wynagrodzenia.	Wymienić	tu	można	zjawiska	pogodowe,	zmiany	w	regulacjach	prawnych	
i	inne	przypadki	losowe.	Pogoda	ma	bezpośredni	wpływ	na	wykonywane	roboty	i	jako	czyn-















ciwą	 organizacją,	 nadzorem	 i	 doświadczeniem.	Odpowiednia	 dostępność	 zasobów:	 ludzi,	
materiałów	 i	 sprzętu	 powinna	 być	 zapewniona	 na	 każdym	etapie	 realizacji	 przedsięwzię-
cia.	Jakiekolwiek	braki,	np.	ograniczenie	rozmiarów	brygad	roboczych,	błędnie	zaplanowa-
ne	terminy	dostaw	materiałów,	brak	właściwego	sprzętu	na	budowie,	mogą	być	przyczyną	
powstawania	 opóźnień.	 Istotne	 znaczenie	 dla	 sprawnego	 przebiegu	 procesu	 budowlanego	
ma	sprawność	zarządzania	zespołu	kierowniczego,	w	tym	właściwa	kontrola	i	nadzór	nad	
przebiegiem	prac	oraz	doświadczenie	wykonawcy	w	realizacji	danego	typu	przedsięwzięć,	
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3. Identyfikacja czynników powodujących opóźnienia w robotach budowlanych 











Kolejne	 badania	 prowadzono	 m.in.	 w	 Turcji,	 Wielkiej	 Brytanii,	 nigerii,	 Tajlandii	 
(tabela	1).
W	wyniku	 coraz	 częstszych	 i	 szerszych	 badań	 identyfikowano	 nowe	 czynniki	warun-
kujące	opóźnienia.	Ostatecznie	wyszczególniono	 ich	ponad	sto	 i	 zaczęto	wprowadzać	 ich	
grupowanie	w	celu	usystematyzowania	całości.	
najprostszy	podział	zaproponowano	w	[33].	Opierał	się	on	na	rozdzieleniu	wszystkich	
znanych	 już	 czynników	 na	 trzy	 główne	 grupy:	 czynniki	 wejścia	 (praca	 ludzka,	materiał,	
sprzęt	i	urządzenia),	środowisko	wewnętrzne	(inwestor,	wykonawca,	projektant,	konsultan-









na	 świecie,	warto	 zauważyć,	 że	 na	 pierwszych	miejscach	 znalazły	 się:	w	Arabii	 saudyj-
skiej	(rok	2009)	[5]	–	wstrzymywanie	prac	przez	inwestora,	brak	doświadczenia	wykonawcy,	
powolne	 podejmowanie	 decyzji	 przez	 inwestora.	W	 Jordanii	 (rok	 2008)	 [33]	 –	 problemy	
finansowe	wykonawcy	robót,	zmiany	w	realizowanym	już	projekcie	powstałe	na	życzenie	
inwestora,	 nieefektywne	 planowanie	 (błędne	 opracowanie	 harmonogramów).	W	Tajlandii	
2008	 [34]	 –	 brak	 ujednoliconej	 formy	 projektów	 (w	 tym	 oznaczeń),	 brak	 doświadczenia	
wykonawcy,	zatrudnianie	niewyszkolonych	pracowników.	W	Malezji	(rok	2007)	[30]	–	nie-
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Kolejną	 istotną	grupą	czynników	są	 te,	 związane	z	dokumentacją	projektową	obiektu.	
następną	problemy	z	pozyskiwaniem	funduszy	na	dalszą	realizację	inwestycji	i	dotyczą	za-
















4. Opinie polskich wykonawców budowlanych na temat czynników powodujących 
opóźnienia robót budowlanych 
Celem	prowadzonych	badań	była	próba	wskazania	najważniejszych	i	najczęstszych	przyczyn	
powstawania	opóźnień	w	robotach	budowlanych	w	opinii	wykonawców	budowlanych.	Badania	
przeprowadzono	 w	 2010	 roku1.	 Do	 przeprowadzenia	 badań	 użyto	 kwestionariusza,	 który	
przekazano	osobiście	lub	rozesłano	pocztą	elektroniczną	do	budowlanych	firm	wykonawczych	
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przewidywalności	 czasu	 trwania	 budowy	w	publicznych	 inwestycjach	 drogowych	w	Pol-
sce.	Autorzy	tego	referatu	jako	główne	przyczyny	zmian	terminów	zakończenia	wybranych	
inwestycji	drogowych	wskazali	konieczność	wykonania	robót	dodatkowych	i	zmian	w	pro-







wprowadzonymi	na	życzenie	 inwestora	 (1	 i	8	miejsce).	Zmiany	w	projekcie	 (na	życzenie	
inwestora)	oraz	warunki	pogodowe	znalazły	się	odpowiednio	na	8.	i	6.	miejscu.	
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warto	 podjąć	 próbę	 odpowiedzi	 na	 pytanie	 czy	 rodzaj	 inwestycji	 (publiczna	 –	 prywatna)	






Publikacja objęta jest prawem autorskim. Wszelkie prawa zastrzeżone. Kopiowanie i rozpowszechnianie zabronione. 

















L i t e r a t u r a
[1]		A c h a r y a 	n.K.,	L e e 	Y.D.,	 I m 	H.M.,	Investigating delay factors in construction 
industry: A Korean perspective,	 Korean	 Journal	 of	 Construction	 engineering	 and	
Management,	Vol.	10,	2006,	177-190,	
[2]		A h m e d 	 s.M.,	A z h a r 	 s.,	 C a s t i l l o 	M.,	K a p p a g a n t u l a 	 P.,	Construction 
Delays in Florida: An Empirical Study,	state	of	Florida,	Department	of	Community	
Affairs,	2003.
[3]		A i b i n u 	A.A.,	 O d e y i n k a 	A.,	Construction delays and their causative factors 
in Nigeria,	 Journal	of	Construction	engineering	and	Management, AsCe,	Vol.	132,	 
no.	7,	2006,	667-677.	
[4]		A l - K h a l i l 	M.I.,	A l - g h a f l y 	M.A.,	Important causes of delays in public utility 
projects in Saudi Arabia,	Construction	Management	and	economics,	17,	1999,	647-655.
[5]		A l - K h a r a s h i 	A.,	s k i t m o r e 	M.,	Causes of delays in Saudi Arabian public sector 
construction projects,	Construction	Management	and	economics,	27,	2009,	3-23.
[6]		A l w i 	s.,	H a m p s o n 	K.D.,	Identifying the important causes of delays in building 
construction projects,	 [in:]	 The	 9th	 east	 Asia-Pacific	 Conference	 on	 structural	
engineering	and	Construction,	16–18	December	2003, Bali,	Indonesia	2003.
[7]		A r d i t i 	R.D.,	A k a n 	g.T.,	g u r d a m a r 	s.,	Reasons for delays in public projects in 
Turkey, Construction	Management	and	economics,	3,	1985,	171-181.	
[8]		B a l d w i n 	 J.R.,	M a n t h e i 	 J.M.,	Causes of delays in the construction industry,	
AsCe	Journal	of	the	Construction	Division,	97,	1971,	177-187.
[9]		C h a n g 	A.	 s-T.,	 Reasons for cost and schedule increase for engineering design 
projects.	Journal	of	Management	in	engineering, AsCe,	Vol.	18,	no.	1,	2002,	29-36.
[10]  C z a r n i g o w s k a 	A.,	 s o b o t k a 	A.,	 Przewidywalność czasu trwania budowy: 
publiczne przedsięwzięcia drogowe,	Czasopismo	Techniczne	1-B/2010,	Wydawnictwo	
PK,	Kraków	2010,	23-34.
Publikacja objęta jest prawem autorskim. Wszelkie prawa zastrzeżone. Kopiowanie i rozpowszechnianie zabronione. 
Publikacja przeznaczona jedynie dla klientów indywidualnych. Zakaz rozpowszechniania i udostępniania w serwisach bibliotecznych. 
http://www.ejournals.eu/Czasopismo-Techniczne/
67
[11]		 F a r i d i 	A.	 s.,	 e l - s a y e g h 	s.M.,	Significant factors causing delay in the UAE 
construction industry.	Construction	Management	and	economics,	Volume	24,	Issue	11,	
2006,	1167-1176.
[12]		 F r i m p o n g 	Y.,	O l u w o y e 	J.,	Significant factors causing delay and cost overruns 
in construction of groundwater projects in Ghana,	Journal	of	Construction	Research,4	
(2),	2003,	175-187.
[13]		K a k a 	A.,	P r i c e 	A.D.F.,	Relationship between value and duration of construction 
projects, Management	and	economics,	9	(4),	1991,	383-400.
[14]		K a m i n g 	P.F.,	O l o m o l a i y e 	P.O.,	H o l t 	g.D.,	H a r r i s 	F.,	Factors influencing 
time and cost overruns on highrise projects in Indonesia,	Construction	Management	
and	economics,	15,	1997,	83-94.
[15]		Kodeks	Cywilny	z	dnia	23	kwietnia	1964	r.	(Dz.U.	nr	16,	poz.	93	z	późn.	zm.).
[16]		K o u s h k i 	P.A.,	A l - R a s h i d 	K.,	K a r t a m 	n.,	Delays and cost increases in the 
construction of private residential projects in Kuwait,	Construction	Management	and	
economics,	23,	2005,	285-294.
[17]		L e ś n i a k 	A.,	Skąd się biorą opóźnienia?,	Builder	1/2010,	24-25.
[18]		L e ś n i a k 	A.,	P l e b a n k i e w i c z 	A.,	Opóźnienia w robotach budowlanych,	Zeszy-
ty	naukowe	WsOWL,	3/2010,	332-339.
[19]		L i m 	 C.s.,	 M o h a m e d 	 M.Z.,	 An exploratory study into recurring construction 
problems.,	International	Journal	of	Project	Management,	18	(3),	2000,	267-273.	
[20]		L o 	 T.Y.,	 F u n g 	 I.W.H.,	 T u n g 	 K.C.F.,	Construction delays in Hong Kong civil 
engineering projects, Journal	of	Construction	engineering	and	Management,	132	(6),	
2006,	636-649.	
[21]		L o n g 	n.D.,	O g u n l a n a 	s.O.,	L a n 	D.T.X.,	A study on project success factors 
in large construction projects in Vietnam,	 Journal	of	engineering,	Construction	 and	
Architectural,	11	(6),	2004,	404-413.
[22]		L o n g 	n.D.,	O g u n l a n a 	s.,	Q u a n g 	T.,	L a m 	K.C.,	Large construction projects 
in developing countries: a case study Vietnam, International	 Journal	 of	 Project	
Management,	22	(7),	2004,	553-561.	
[23]		M a n s f i e l d 	n.R.,	U g w u 	O.O.,	D o r a n 	T.,	Causes of delays and cost overruns 
in Nigeria construction projects,	International	Journal	of	Project	Management,	12	(4),	
1994,	254-260.
[24]		M e z h e r 	T.M.,	T a w i l 	W.,	Causes of delays in the construction industry in Lebanon,	
engineering,	Construction	and	Architectural	Management,	5	(3),	1998,	252-60.	
[25]		O g u n l a n a 	 s.,	 P r o m k u n t o n g 	 K.,	 Construction delays in a fast-growing 
economy: comparing Thailand with other economics,	International	Journal	of	Project	
Management,	14	(1),	1996,	37-45.	
[26]		 P a s ł a w s k i 	J.,	D r z e w i e c k a 	J.,	Analiza zakłóceń procesów budowlanych,	Bu-
downictwo	i	Inżynieria	środowiska,	2/2011,	475-479.
[27]		 P i e t r z y k o w s k i 	K.,	Kodeks	cywilny.	Komentarz do artykułów 450–1088,	Tom	II,	
Wydawnictwo	C.H.	Beck,	Warszawa	2009,	58.
[28]		 P o ł o ń s k i 	M.,	Wiarygodność szacowanych kosztów planowanych inwestycji na tle 
barier w procesie inwestycyjnym.	Acta	 scientiarum	 Polonorum.	Architectura	 2007,	
nr	6	(3),	35-41.
Publikacja objęta jest prawem autorskim. Wszelkie prawa zastrzeżone. Kopiowanie i rozpowszechnianie zabronione. 
Publikacja przeznaczona jedynie dla klientów indywidualnych. Zakaz rozpowszechniania i udostępniania w serwisach bibliotecznych. 
http://www.ejournals.eu/Czasopismo-Techniczne/
68
[29]		 P o ł o ń s k i 	M.,	Harmonogramy sieciowe w robotach inżynierskich,	Wydawnictwo	
sggW,	Warszawa	2001.
[30]		 s a m b a s i v a n 	 M.,	 s o o n 	 Y.W.,	 Causes and effects of delays in Malaysian 
construction industry,	 International	 Journal	 of	 Project	Management,	Vol.	 25,	 2007,	
517-526.
[31]		 s k o r u p k a 	D.,	Identification and Initial Risk Assessment of Construction Projects 
in Poland, Journal	of	Management	in	engineering,	July	2008,	Volume	24,	number	3,	
American	society	of	Civil	engineers	2008,	120-127.
[32]		 s u l l i v a n 	A.,	H a r r i s 	F.C.,	Delays on large construction projects.	 International	
Journal	of	Operations	and	Production	Management,	6	(1),	1986,	25-33.	
[33]		 s w e i s 	g.,	s w e i s 	R.,	A b u 	H a m m a d 	A.,	s h b o u l 	A., Delays in construction 
projects: The case of Jordan,	International	Journal	of	Project	Management,	26/2008,	
665-674.
[34]		T o o r 	s.,	O g u n l a n a 	s.,	Problems causing delays in major construction projects in 
Thailand,	Construction	management	and	economics,	26/2008,	395-408.	
Publikacja objęta jest prawem autorskim. Wszelkie prawa zastrzeżone. Kopiowanie i rozpowszechnianie zabronione. 
Publikacja przeznaczona jedynie dla klientów indywidualnych. Zakaz rozpowszechniania i udostępniania w serwisach bibliotecznych. 
http://www.ejournals.eu/Czasopismo-Techniczne/
